Amtsgericht Besigheim

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 307, 535, 538 BGB

1. Eine Allgemeine Geschiftsbedingung in einem Mietvertrag iiber Wohnraume,
wonach eine bei Anmietung vorhandene Einbaukiiche dem Mieter unentgeltlich
zur Leihe iiberlassen wird und der Mieter die Kosten fiir Instandhaltungen und
Reparaturen trigt, ist wegen unangemessener Benachteiligung des Mieters
unwirksam mit der Folge, dass der Vermieter fiir die mitvermietete
Einbaukiiche instandhaltungs- und instandsetzungspflichtig ist.

2. Es ist nicht grundsitzlich ausgeschlossen, dass einer Einbaukiiche ein eigenes
rechtliches Schicksal zu Teil wird und sie nicht Teil der Mietsache bleibt,
allerdings ist die formularmifiig vereinbarte Leihe einer Einbaukiiche innerhalb
eines Mietvertrags wesentlich nachteilhafter fiir den Vertragspartner als wenn
diese Teil der Mietsache wire und damit mitvermietet wiare, da die
Instandhaltungskosten vom Vermieter zu tragen sind.

AG Besigheim, Urteil vom 22.06.2023, Az.: 7 C 442 /22
Tenor:

1. Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, folgenden Mangel in der
Wohnung der Klagerin ... zu beheben: defekte Dunstabzugshaube der Einbauktiche.

2. Die Beklagten haben als Gesamtschuldner die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die Vollstreckung der
Klagerin durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung
Sicherheit in Hohe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet.

4. Der Streitwert wird auf 950,00 € festgesetzt.

Tatbestand:

Die Klagerin begehrt von den Beklagten Méangelbeseitigung im Rahmen eines
Mietverhéaltnisses.

Mit Datum vom 30.01.2020 vermieteten die Beklagten an die Klagerin eine in
der ...Strafe gelegene Wohnung mit Mietbeginn zum 01.03.2020.

§ 1 Abs. 3 des Mietvertrags enthélt folgenden Passus:



,Die Einbauktiche ist nicht Bestandteil des Mietvertrags. Sie geho6rt dem Vermieter und
wird dem Mieter kostenlos zum Gebrauch uberlassen. Fur Instandhaltungen und
Reparaturen muss der Mieter aufkommen.“

Im Juni 2022 trat ein Defekt an der Dunstabzugshaube auf, die Teil der in der Wohnung
befindlichen Einbauktiche ist. Die Klagerin forderte die Beklagten durch ihre
Prozessbevollméachtigte mit Schreiben vom 22.06.2022 auf, die Dunstabzugshaube
entweder zu reparieren oder fir Ersatz zu sorgen. Die Beklagten lehnten dies mit
Schreiben vom 20.07.2022 ab.

Mit Schreiben der Beklagten vom 08.02.2023 wurde der Leihvertrag bzgl. der
Einbauktiche gegentiber der Klagerin gektindigt.

Die Klagerin tragt im Wesentlichen vor, der Mietvertrag sei ihr vorab nicht zur
Durchsicht zugesandt worden. Der entsprechende Passus im Mietvertrag stelle eine
Allgemeine Geschaftsbedingung dar, welche die Klagerin als Mieterin unangemessen
benachteilige und deswegen unwirksam sei. Deswegen sei Mietrecht anzuwenden,
weswegen die Beklagten als Vermieter zur Mangelbeseitigung verpflichtet seien.

Die Klagerin beantragt,

die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, folgenden Mangel in der Wohnung
der Klagerin ... zu beheben: defekte Dunstabzugshaube der Einbauktiche.

Die Beklagten beantragen,
die Klage wird abgewiesen.

Die Beklagten tragen im Wesentlichen vor, die Klagerin habe selbst fir die Reparatur
Sorge zu tragen, die Einbauktiiche sei der Klégerin lediglich leihweise tiberlassen worden.
Die Maklerin habe die Klagerin hierauf auch hingewiesen. Der Passus im Vertrag stelle
eine zulassige Individualvereinbarung dar.

Hinsichtlich des weiteren Vorbringens der Parteien wird auf die gewechselten Schriftsitze
nebst Anlagen sowie auf die Protokolle der mtindlichen Verhandlung vom 26.01.2023 (Bl.
73, 74 der Akte) und vom 20.04.2023 (Bl. 111-116 der Akte) verwiesen.

Das Gericht hat Beweis erhoben, durch die informatorische Befragung der Parteien sowie
durch die Vernehmung der Zeugin .... Hinsichtlich des Ergebnisses der Beweisaufnahme
wird auf die Protokolle der muindlichen Verhandlung vom 26.01.2023 (Bl. 73, 74 der
Akte) und vom 20.04.2023 (Bl. 111-116 der Akte) verwiesen und Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die zulassige Klage ist begriindet.
I.

Die Klagerin hat gegen die Beklagten einen Anspruch auf Mangelbeseitigung an der
Dunstabzugshabe in der Einbaukiiche der seitens der Kldgerin angemieteten Wohnung
gemafd 8§ 535 Abs. 1 S.2, 421 BGB.

1. Die Einbaukiiche mitsamt u.a. der Dunstabzugshaube ist nach Auffassung des
Gerichts Teil der an die Klagerin vermieteten Mietsache gemafs Mietvertrag mit Datum
vom 30.01.2020.



8§ 1 Abs. 3 des Mietvertrages ist nach Auffassung des Gerichts unwirksam gem. §§ 307
Abs. 1 S.1, 307 Abs. 2 Nr.1 BGB.

a) Die Bestimmungen in § 1 Abs. 3 des Mietvertrags sind nach Auffassung des Gerichts
Allgemeine Geschéftsbedingungen (AGB) i.S.v. § 305 Abs. 1 BGB.

Die konkrete Klausel ist eine fur eine Vielzahl von Vertrdgen vorformulierte
Vertragsbedingung, welche seitens der Beklagten als Verwender der Klagerin bei
Abschluss des Vertrages gestellt wurde. Verwender ist dabei derjenige, auf dessen
Veranlassung die betreffende Bestimmung in den Vertrag eingefihrt wird. Unschadlich
ist es dabei, wenn der Verwender die Klausel nicht selbst entwirft, sondern sich eines
Dritten bedient (MiKoBGB/Fornasier, 9. Aufl. 2022, BGB § 305 Rn. 14). Erforderlich ist
die Absicht der Mehrfachverwendung zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses.

Die Beklagten hatten die vorliegenden Bestimmungen nach ihren eigenen Angaben
bereits mehrfach flir von diesen vermietete Wohnungen mit Einbaukiichen verwendet.
Die Zeugin ... sagte diesbeziiglich aus, die Bestimmungen bzgl. der Einbauktiche seien
als Textbausteine in Absprache mit den Beklagten in den Vertrag aufgenommen worden
und der Mietvertrag sei dann von ihr entsprechend vorbereitet worden.

Aus diesen Umstidnden ergibt sich die Verwendereigenschaft der Beklagten sowie die
Eigenschaft der Bestimmungen als vorformulierte Vertragsbedingungen. Eine
Individualabrede liegt nach Auffassung des Gerichts nicht vor. Entscheidend fur die
Unterscheidung ist, ob ihre mafsgebliche Rechtsfolge vom Verwender vorbestimmt wurde
(dann AGB) oder nicht (dann Individualabrede) (BeckOGK/Lehmann-Richter, 1.4.2023,
BGB § 305b Rn. 25). Eine Individualvereinbarung setzt voraus, dass dem
Vertragspartner tatsdchlich Gelegenheit geboten wird, einen Alternativvorschlag zu
unterbreiten und ein Textformular seiner Wahl zu verwenden. Die blofie Aufforderung
des Verwenders an die andere Vertragspartei, Anmerkungen oder Anderungswiinsche zu
dem Vertragsentwurf mitzuteilen, genligt dafiir nicht (MUKoBGB/Fornasier, 9. Aufl.
2022, BGB § 305 Rn. 21). Die Beweislast, dass eine Vertragsregel zwischen den Parteien
gem. § 305 Abs. 1 S. 3 BGB im Einzelnen ausgehandelt wurde und deshalb keine AGB
ist, trifft den Verwender, hier also die Beklagten (BeckOGK/Lehmann-Richter, 1.4.2023,
BGB § 305 Rn. 186).

Zwar tragen die Beklagten vor, die Bestimmungen bzgl. der Kiiche seien ausfihrlich mit
der Klagerin besprochen worden. Allerdings wird nicht vorgetragen, dass die Regelung
jemals ernsthaft zur Disposition gestanden héatte. Dass dies der Fall gewesen ist, ergibt
sich auch nicht aus der durchgefiihrten Beweisaufnahme. Die Beklagten haben die
Klausel nach eigenen Angaben auch schon bei anderen Vertragen verwendet. Die Klausel
ist nach den Angaben der Zeugin ... mit Rucksprache der Beklagten in den Vertrag,
welcher im Anschluss auch unterzeichnet wurde, aufgenommen worden. Die Beklagten
haben zudem angegeben, dass es seitens der Kldgerin nach Vorlesen der Klausel bzw.
des Vertrages durch die Maklerin keine Ruckfragen gegeben habe. Auch die Kligerin
konnte sich nicht an Ruckfragen ihrerseits erinnern. Demnach kann nicht festgestellt
werden, dass die Verwendung der Klausel oder deren Inhalt zur Disposition gestanden
hat.

b) § 1 Abs. 3 des Mietvertrages benachteiligt die Kldgerin nach Auffassung des Gerichts
unangemessen i.S.v. § 307 Abs. 1 S.1i.V.m. § 307 Abs. 2 Nr.1 BGB.

Der Vertragspartner ist durch die AGB unangemessen benachteiligt, wenn ihn die
Regelung nach Treu und Glauben unangemessen belastet und kein angemessener
Interessenausgleich erfolgt (MiKoBGB/Wurmnest, 9. Aufl. 2022, BGB § 307 Rn. 35).



Zwar ist es nicht grundséatzlich ausgeschlossen, dass der Einbauktiche ein eigenes
rechtliches Schicksal zu Teil wird und sie nicht Teil der Mietsache bleibt, allerdings ist
die formularmafig vereinbarte Leihe einer Einbaukuiche innerhalb eines Mietvertrags
wesentlich nachteilhafter flir den Vertragspartner als wenn diese Teil der Mietsache wére
und damit mitvermietet ware, da die Instandhaltungskosten vom Vermieter zu tragen
sind. Zwar genief3it der Mieter bei der wirksamen Vereinbarung einer Leihe vordergriindig
den Vorteil der kostenfreien Nutzung der Kiche. Jedoch ist der Vermieter nicht daran
gehindert, die Nutzung im Mietpreis einzukalkulieren. Ein solches Vorgehen kénnte der
Mieter kaum nachpriifen. Letztlich dient die formularmé&fiige Verleihung einer
Einbaukiiche der verdeckten Abwéalzung von Instandhaltungskosten der Mietsache auf
den Mieter. Dies lauft der grundséatzlich den Vermieter treffenden Instandhaltungspflicht
als einem in 8§ 535 Abs. 1 S.2, 538 BGB niedergelegten wesentlichen Grundsatz des
Mietrechts zuwider (Schmidt-Futterer/Eisenschmid, 15. Aufl. 2021, BGB § 535 Rn. 42c).
Die seitens der Beklagten =zitierten - soweit einschlagigen - Entscheidungen
beispielsweise des AG Neukélln vom 14.11.2017, Az. 18 C 182/17, vertreten
diesbezliglich eine vereinzelt gebliebene Ansicht, an welche das Gericht zum einen nicht
gebunden ist und der sich das Gericht zum anderen aus den oben ausgefiihrten
Griinden auch nicht anschlief3t. LiefSe man die formularméfdige Vereinbarung einer Leihe
einer Einbaukliche zu, so wurde sich der Mieter im Falle eines Defekts mit
Reparaturkosten konfrontiert sehen, flir Sachen, welche nicht in dessen Eigentum
stehen und dessen zukunftige Nutzung (-sdauer) nicht absehbar ist, wenn z.B. ein
zeitnaher Wohnungswechsel ansteht. Selbst bei einem Anspruch der Entfernung des
defekten Gerates/Bauteils der Kuiche gegentiber dem Vermieter, wire der Mieter ggf.
gezwungen auf eigene Kosten Ersatz zu beschaffen, um die Einbauktiiche verntnftig
nutzen zu koénnen. Zwar durfte der Mieter bei Auszug ggf. die Ersatzbeschaffung
entfernen, jedoch ware diese fir ihn unter Umsténde faktisch wertlos, soweit in der
neuen Wohnung kein Bedarf hierfliir besteht oder sich der Ersatz nicht in eine bspw. neu
angeschaffte Kuiche einfligt. Dies alles ist fir den Mieter nachteilhaft, was durch die
(vermeintlich (siehe hierzu die Ausfilhrungen oben)) kostenfreie Uberlassung der
Einbauktiche nicht aufgewogen werden kann und fihrt daher zu einer unangemessenen
Benachteiligung im Rahmen einer formularméafiigen Vereinbarung.

Aufgrund der Unwirksamkeit der Vertragsklausel ist bzgl. der Einbauktiche Mietrecht
anzuwenden, weswegen die unstreitig defekte Dunstabzugshaube seitens der Beklagten
Instandzusetzen ist.

c) Darauf, ob die Klausel bereits aufgrund ihrer Ungew6hnlichkeit unwirksam i.S.d.
§ 305c Abs. 1 BGB ist oder ob die Beklagten einen méglichen Uberraschungseffekt
erfolgreich durch ausfiihrliche Besprechung sowie Vorlesen der Klausel beseitigt haben,
kommt es vorliegend nicht mehr an.

2. Die seitens der Beklagten ausgesprochene Kuindigung der Leihe mit Schreiben vom
08.02.2023 hat keine Auswirkungen auf den Anspruch der Klagerin, da eine wirksame
Leihe nicht vereinbart worden ist. Das Mietverhaltnis als solches wurde hierdurch
ebenfalls nicht beendet, weswegen ein Rechtsmissbrauch der Klagerin bzgl. der
Geltendmachung des Anspruchs auf Behebung des Defekts nicht gegeben ist.

II.
Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO.

Die Entscheidung hinsichtlich der vorlaufigen Vollstreckbarkeit hat ihre Rechtsgrundlage
in §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.



